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La nueva Ley del suelo busca acabar con la visién del “todo urbanizable”.

escaso periodo temporal. (El parque
de viviendas crece en el periodo
1991-2005 en casi un 35%, con un
incremento en términos absolutos
de unos 6 millones de viviendas).
Asi esta dinamica urbanizadora
del territorio nacional, no solo se
caracteriza por la concentracién
de la poblacién y de los recursos
econdmicos en un conjunto de mu-
nicipios escaso, sino también por la
extension del modelo de ocupacion
territorial urbano a zonas cada vez
mas alejadas de los mismos, que
se nutren con el crecimiento de la
segunda y la tercera residencia.
En estos Ultimos afos se han da-
do tres de procesos de forma con-
junta: suburbanizacién, recuperacién
de centros urbanos degradados y
colonizacién de las areas costeras
y de turismo interior. De estos pro-
cesos destaca la presion sobre el
litoral; Espafa tiene ya, en su tramo
mediterraneo, el 34% de su primer
kilbmetro ocupado por las superfi-
cies artificiales. Este fenédmeno se
ha extendido paulatinamente hacia
el interior. Sélo las zonas protegidas

(red Natura 2000 y Red de Espacios
Protegidos), y en menor medida de lo
que se podia suponer, estan sirvien-
do de barrera a este proceso.

En los Ultimos anos, y a medida
que el impulso del sector turistico-
residencial colmataba la primera li-
nea de costa, la onda expansiva del
sector inmobiliario se ha ido aden-
trando en franjas préximas al litoral
aunque al amparo de los nuevos
desarrollos de infraestructuras, éstos
cada vez pueden ser mas lejanos.
Asi se observa que el proceso llega
ya mas alla de los 10 Km. y sigue
progresando hacia el interior.

El proceso urbano avanza hacia
un modelo insostenible en que la
densidad urbana tiende a bajar y se
incrementa la carga ambiental sobre
el territorio por unidad de superficie
artificial.

El problema mas grave es pre-
cisamente ese modelo de urbani-
zacién discontinua y proliferante
basado en:

% Ocupacién fragmentaria de

espacios cada vez mas ale-
jados.

La extension de redes
fle infraestructuras

fle gran capacidad ha
potenciado el proceso
fle difugion urbana en
forno a las grandes
cidades al incrementar
|os potenciales de
accesibilidad de dreas
fradicionalmente mal
comunicadas. Esto se

hia aprovechato por el
sistema inmobiliario con
un fuerte crecimiento del
parque residencial en un
£$caso periodo temporal
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“*Incremento de la distancia
recorrida en los desplazamien-
tos periédicos (laborales o no)
y los consumos de energia,
liberando mayor cantidad de
contaminantes, al tiempo que
exige nuevos consumos de
recursos naturales, especial-
mente hidricos, cuya disponi-
bilidad es un factor cada vez
mas limitante de una expan-
sién urbana carente en mu-
chos casos de una adecuada
planificacion y alejada de los
criterios de Sostenibilidad.

LAS ESTRATEGIAS
EUROPEAS COMO

MARCO DE DESARROLLO
DE LAS NUEVAS POLITICAS
EN MATERIA TERRITORIAL

En la tltima década la Unién Eu-
ropea ha impulsado un conjunto de
estrategias y medidas desde una
Optica de contenido ambientalista
en las que se refleja la necesidad
de integrar las politicas territoriales
y urbanisticas.

La Estrategia Territorial Europea,

ambienta
Junio 2007

acordada en la reunién informal de
Ministros responsables de Orde-
nacion del Territorio en Potsdam,
1999 resalta los aspectos decisivos
para el desarrollo sostenible de las
ciudades:

“+El control de la expansién ur-
bana.

«+La mezcla de funciones y gru-
pos sociales (en particular, en
las grandes ciudades, donde
una parte creciente de la po-
blacién se ve amenazada por
la exclusién social).

“La gestidn inteligente y eco-
nomizadora de los recursos
del ecosistema urbano (en
particular, el agua, la energia
y los residuos).

“*Una mejor accesibilidad gra-
cias a medios de transporte
que sean no solo eficaces sino
también compatibles con el
medio ambiente.

“+La proteccién y el desarrollo
del patrimonio natural y cul-
tural.

La Estrategia Tematica sobre el

Medio Ambiente Urbano y su de-
sarrollo a través de la Estrategia de

o T

Medio Ambiente Urbano Espanola
destaca algunos objetivos y fines
relacionados con el desarrollo ur-
bano y territorial sostenible:

«*Promover el modelo de ciudad
compacta, compleja, eficiente
y cohesionada socialmente.
Cuando el tamaro de los nu-
cleos urbanos sea menor, el
modelo se acomodara a sus
propias caracteristicas bus-
cando resolver, en cualquier
caso, los retos anunciados.

“*Modificar la actual estrategia
para competir entre territo-
rios, basada en el consumo
de recursos, por otra funda-
mentada en la informacién y
el conocimiento.

+“Crear ciudad y no urbaniza-
cion.

“*Ordenar la expansién urbana,
reciclando tejidos urbanos,
vinculando la nueva urbani-
zacion a la ya existente.

“*Reducir el proceso urbaniza-
dor asi como sus impactos.

“*Aumentar la complejidad ur-
bana en los tejidos urbanos
existentes creando nuevas

En las dltimas dos décadas las superficies artificiales han sido las que han experimentado un
crecimiento mas fuerte debido especialmente a la extension y densificacion de las redes de

infraestructuras terrestres.



areas de centralidad y en los
nuevos potenciando la mezcla
de usos urbanos y la proximi-
dad como base de la accesi-
bilidad.

“*Aumentar la calidad urbana, en
especial de la red de espacios
y equipamientos publicos.

“Vincular la urbanizacién y los
equipamientos al fomento del
desplazamiento en transporte
publico, a pie y en bicicleta.

% Incorporar la evaluacién
ambiental estratégica en los
procesos de planificacion ur-
bana.

“Integrar en el urbanismo un
modelo de ordenacién del te-
rritorio con criterios de soste-
nibilidad.

La Carta de Leipzig sobre la Ciu-
dad Europea Sostenible impulsada
este mismo ano por los ministros
responsables de la materia vuelve
aincidir y a apoyar los aspectos de
sostenibilidad urbana y territorial ya
mencionados en las estrategias an-
teriores y se comprometen a:

“»Propiciar un debate politico en
sus respectivos estados sobre

como integrar los principios y
las estrategias de la Carta de
Leipzig para una Ciudad Euro-
pea Sostenible en las politicas
de desarrollo a nivel estatal,
regional y local.

+“+A utilizar el desarrollo urbano
integrado y sus mecanismos
de gobierno para su puesta en
practica, estableciendo para
ello el marco adecuado a nivel
nacional.

“*Promover el establecimiento
de una organizacion territorial
equilibrada y basada en una es-
tructura urbana policéntrica.

Ademas en esta carta se reco-

mienda “Hacer un mayor uso de
politicas integradas de desarrollo
urbano”.

LA NECESIDAD
DE UNA NUEVA
CULTURA DEL
TERRITORIO

En los ultimos afos y desde
distintos &mbitos se han desarro-
llado estudios y elaborado distintos
documentos de opinién en los que

no solo se plantea la necesidad de
reconducir las politicas urbanisticas
vigentes, sino que se demanda una
toma de postura de las administra-
ciones publicas a fin de conseguir
un nuevo enfoque en la gestién del
territorio.

En concreto, en el Manifiesto
por una nueva cultura del territorio,
promovido por un conjunto de pro-
fesionales, técnicos y académicos
vinculados al analisis del territorio
y a su planificacion, tanto territorial
como urbanistico, se recogen los
principales problemas vinculados
a la gestion de nuestro territorio,
poniéndose un énfasis especial en
las consecuencias ambientales y
paisajistas del actual modelo de
urbanizacién de los nuevos desa-
rrollos de suelo (sobre todo resi-
dencial). También se plantea la falta
de implantacién de instrumentos
de ordenacién territorial, basicos
en muchos casos para ordenar y
orientar las funciones territoriales
de las comunidades auténomas y
de sus municipios.

Esta propuesta de una nueva
cultura del territorio se concreta en



La extension de redes de infraestructuras de gran capacidad ha potenciado el proceso de difusion
urbana al volver accesibles nuevas areas.

los siguientes principios, criterios y
prioridades:

1)El territorio es un bien no re-
novable, esencial y limitado.

2)El territorio es una realidad
compleja y fragil.

3)El territorio contiene valores
ecoldgicos, culturales y patri-
moniales que no pueden re-
ducirse al precio del suelo.

4)Un territorio bien gestionado
constituye un activo econémi-
co de primer orden

5)EIl planeamiento territorial y
urbanistico es un instrumento
esencial para la actuacién de
los poderes publicos.

6)El planeamiento municipal
debe tener como principal
objetivo facilitar el acceso a la
vivienda

7)EI planeamiento territorial de-
be proveer acuerdos béasicos
sobre el trazado de las infraes-
tructuras, el desarrollo de los
asentamientos y el sistema de
los espacios abiertos.

8)EIl Gobierno central y las Cor-
tes Generales del Estado no
pueden desentenderse del
territorio.

9)En un mundo crecientemente
integrado la gestién del territo-

ambienta
Junio 2007

rio debe atender también a los
compromisos de solidaridad y
responsabilidad global.

10)El impulso de los valores de
sostenibilidad ambiental, efi-
ciencia econémica y equidad
social requiere de una nueva
cultura del territorio.

APORTACIONES
DE LA NUEVA
LEY DE SUELO

En los fines y objetivos de la
Ley, ya en el Titulo Primero, en su
Articulo 2, se recoge el principio de
desarrollo territorial y urbano soste-
nible, desarrollado a través de los
siguientes objetivos, tal y como los
recoge la Ley:

1)Las politicas publicas relativas

a la regulacién, ordenacion,
ocupacion, transformacioén y
uso del suelo tienen como fin
comun la utilizacién de este
recurso conforme al interés ge-
neral y segun el principio de
desarrollo sostenible, sin per-
juicio de los fines especificos
que les atribuyan las Leyes.
2)En virtud del principio de desa-
rrollo sostenible, las politicas
a que se refiere el apartado

En log altimos afios

s6 fian desarrollato
estudios y elaborato
tiiver$os documentos
tie opinion en los que
110 oo $e plantea

la necesidad de
reconducir [as politicas
urtianisticas vigentes,
sino que $e temanta
una toma de postura de
las adminisiraciones
pilblicas a fin de
CONSeguir un nugvo
enfoiue en Ia geston
tiel ierritorio



anterior deben propiciar el
uso racional de los recursos
naturales armonizando los
requerimientos de la econo-
mia, el empleo, la cohesion
social, la igualdad de trato y
de oportunidades entre mu-
jeres y hombres, la salud y la
seguridad de las personas y
la proteccién del medio am-
biente, contribuyendo a la
prevencion y reduccioén de la
contaminacion, y procurando
en particular:

a. La eficacia de las medidas
de conservacion y me-
jora de la naturaleza,
la floray la fauna y
de la proteccion del
patrimonio cultural y
del paisaje.

b.La proteccién, ade-
cuada a su caracter,
del medio rural y la
preservacion de los
valores del suelo
innecesario o ini-
doéneo para atender
las necesidades de
transformacion urba-
nistica.

¢. Un medio urbano en
el que la ocupacién
del suelo sea eficien-
te, que esté suficien-
temente dotado por
las infraestructuras
y los servicios que
le son propios y en
el que los usos se
combinen de forma
funcional y se im-
planten efectivamen-
te, cuando cumplan
una funcién social.

3)La persecucion de estos
fines se adaptara a las peculia-
ridades que resulten del mode-
lo territorial adoptado en cada
caso por los poderes publicos
competentes en materia de
ordenacion territorial y urba-
nistica.

4)Los poderes publicos pro-
moveran las condiciones

para que los derechos y

deberes de los ciudadanos

establecidos en los articulos
siguientes sean reales y efec-
tivos, adoptando las medi-
das de ordenacion territorial

y urbanistica que procedan
para asegurar un resultado
equilibrado, favoreciendo o
conteniendo, segun proceda,
los procesos de ocupacion 'y
transformacion del suelo.
La utilizacién y ocupacion de
suelo debe regirse bajo unos cri-
terios basicos cuyos objetivos,
definidos por distintas estrategias
europeas, buscan conseguir un
desarrollo urbano mas sosteni-
ble.
En este sentido la nueva ley in-
cide en dos lineas:

OCUPACION
DE SUELO

Mientras la ley vigente optaba
por un modelo te6éricamente libera-
lizador, orientado a conseguir una
disminucion del precio de la vivien-
da, segun el cual todo el suelo no
especialmente protegido debia ser
clasificado como urbanizable, la
nueva Ley propone que se pueda
transformar todo el suelo que sea
necesario e idéneo, pero que de-
ben preservarse y protegerse los
valores ecoldgicos y paisajisticos
del suelo rural. Se busca acabar

con la visién del “todo urbanizable”
que ha generado no sélo unas fal-
sas expectativas de uso de muchos
suelos, sino que sobre todo daba
pie a un nuevo modo de generar
territorio en el que la desestructu-
racion ha sido la norma de muchos
de los procesos de crecimiento
urbano.

Asi el principio de desarrollo
territorial y urbano sostenible co-
mo verdadera clave del arco de su
regulacion que se recoge en el art.
2, se concreta en los articulos 10,
12y 13, 15:

Arricuro 10.
CRITERIOS BASICOS
DE UTILIZACION

DEL SUELO.
(apARTADOS A Y C)

a. Atribuir en la or-
denacion territorial y urba-
nistica un destino que com-
porte o posibilite el paso de
la situacién de suelo rural
a la de suelo urbanizado,
mediante la urbanizacion,
al suelo preciso para satis-
facer las necesidades que
lo justifiquen, impedir la
especulacién con él y pre-
servar de la urbanizacion al
resto del suelo rural.

c. Atender, en la
ordenacién que hagan de
los usos del suelo, a los
principios de accesibilidad
universal, de igualdad de
trato y de oportunidades
entre mujeres y hombres,
de movilidad, de eficiencia
energética, de garantia de
suministro de agua, de pre-
vencién de riesgos natura-

les y de accidentes graves, de
prevencion y proteccion contra
la contaminacion y limitacién
de sus consecuencias para la
salud o el medio ambiente.

ArricuLo 12.
SITUACIONES BASICAS DEL SUELO.
(APARTADO 2A)
2)Esta en la situacion de suelo
rural:
aEn todo caso, el suelo preserva-
do por la ordenacion territorial
y urbanistica de su transfor-
macién mediante la urbaniza-
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En [a nueva Ley pasan
4 ser teierminantes
|08 informes
elaborados por

|08 depariamentos
sectoriales de aguas,
C0Stas y carreteras en
|a evaluacion amhiental
tie los planes, evitando
situaciones como

las que $e estan
produciendo en
algunos municipios
espaiioles, en log que
10 estd asegurado

6l suministro

normal de agua

cién, que debera incluir, como
minimo, los terrenos excluidos
de dicha transformacion por
la legislacion de proteccion o
policia del dominio publico, de
la naturaleza o del patrimonio
cultural, los que deban quedar
sujetos a tal proteccién confor-
me a la ordenacién territorial y
urbanistica por los valores en
ellos concurrentes, incluso los
ecoldgicos, agricolas, ganade-
ros, forestales y paisajisticos, asi
como aquéllos con riesgos na-
turales o tecnoldgicos, incluidos
los de inundacién o de otros ac-
cidentes graves, y cuantos otros
prevea la legislacion de ordena-
cion territorial o urbanistica.

ArricuLo 13.
UTILIZACION DEL SUELO RURAL.
(aPARTADOS 1, 2 Y 4)
1)Los terrenos que se encuentren
en el suelo rural se utilizaran de
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conformidad con su naturaleza,
debiendo dedicarse, dentro de
los limites que dispongan las
leyes y la ordenacion territorial
y urbanistica, al uso agricola,
ganadero, forestal, cinegético
o cualquier otro vinculado a
la utilizacion racional de los
recursos naturales.

2)Estan prohibidas las parce-

laciones urbanisticas de los
terrenos en el suelo rural, salvo
los que hayan sido incluidos
en el ambito de una actuacion
de urbanizacién en la forma
que determine la legislacion
de ordenacién territorial y ur-
banistica.

4)No obstante lo dispuesto en

los apartados anteriores, la
utilizacion de los terrenos con
valores ambientales, cultura-
les, histéricos, arqueoldgicos,
cientificos y paisajisticos que
sean objeto de proteccion por
la legislacion aplicable, queda-
ra siempre sometida a la pre-
servacién de dichos valores, y
comprendera Unicamente los
actos de alteracién del esta-
do natural de los terrenos que
aquella legislacion expresa-
mente autorice.

Sélo podra alterarse la delimita-
cién de los espacios naturales pro-
tegidos o de los espacios incluidos
en la Red Natura 2000, reduciendo
su superficie total o excluyendo te-
rrenos de los mismos, cuando asi lo
justifiquen los cambios provocados
en ellos por su evolucién natural,
cientificamente demostrada. La al-
teracién debera someterse a infor-
macién publica, que en el caso de
la Red Natura 2000 se hara de forma
previa a la remisién de la propuesta
de descatalogacién a la Comision
Europea y la aceptacién por ésta de
tal descatalogacion.

SOSTENIBILIDAD
DE LOS NUEVOS
DESARROLLOS
URBANISTICOS

En primer lugar se incorpora la
evaluacién y seguimiento de los ins-
trumentos de ordenacién territorial
y urbanistica y pasan a ser deter-
minantes los informes elaborados
por los departamentos sectoriales
de aguas, costas y carreteras en
la evaluacién ambiental de los pla-

nes, evitando situaciones como las
que se estan produciendo en estos
momentos en algunos municipios
espanoles, en los que no estd ase-
gurado el suministro normal de agua
cuando los nuevos habitantes reci-
ben sus viviendas, o que la accesi-
bilidad y servicios de transporte de
los nuevos desarrollo sea capaz de
satisfacer las necesidades minimas
de esas nuevas poblaciones.

Por ultimo se incorpora un infor-
me sobre la sostenibilidad econé-
mica que valorara la carga que los
nuevos desarrollos supongan sobre
las haciendas publicas, y afiade un
informe de seguimiento de la activi-
dad de ejecucion urbanistica de su
competencia, que debera considerar
al menos la sostenibilidad ambiental
y econdémica.

Por otro lado se obliga a revisar
globalmente los planes cuando se
propongan nuevos desarrollos urba-
nos de gran consumo de suelo (los
que aumenten en mas del 20 % la
poblacién o la superficie urbanizada
del Municipio).

ARTicuLo 15.

EVALUACION Y SEGUIMIENTO
DE LA SOSTENIBILIDAD DEL
DESARROLLO URBANO.

1)Los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica estan so-
metidos a evaluacion ambiental
de conformidad con lo previsto
en la legislacién de evaluacién
de los efectos de determinados
planes y programas en el me-
dio ambiente y en este articulo,
sin perjuicio de la evaluacién de
impacto ambiental de los pro-
yectos que se requieran para
Su ejecucion, en su caso.

2)El informe de sostenibilidad am-
biental de los instrumentos de
ordenacion de actuaciones de
urbanizacién debera incluir un
mapa de riesgos naturales del
ambito objeto de ordenacién.

3)En la fase de consultas sobre
los instrumentos de ordenacién
de actuaciones de urbanizacion,
deberan recabarse al menos
los siguientes informes, cuando
sean preceptivos y no hubieran
sido ya emitidos e incorporados
al expediente ni deban emitirse
en una fase posterior del proce-
dimiento de conformidad con su
legislacién reguladora:



a. El de la Administracion Hi-
droldgica sobre la existencia
de recursos hidricos nece-
sarios para satisfacer las
nuevas demandas y sobre
la proteccién del dominio
publico hidraulico.

b. El de la Administracién de
costas sobre el deslinde y
la proteccion del dominio
publico maritimo terrestre,
en su caso.

¢ .Los de las Administraciones
competentes en materia de
carreteras y demas infraes-
tructuras afectadas, acerca
de dicha afeccién y del im-
pacto de la actuacién sobre
la capacidad de servicio de
tales infraestructuras.

Los informes a que se refiere este
apartado seran determinantes para
el contenido de la memoria ambien-
tal, que solo podra disentir de ellos
de forma expresamente motivada.

4)La documentacién de los ins-

trumentos de ordenacion de las
actuaciones de urbanizacion
debe incluir un informe o0 me-
moria de sostenibilidad econé-
mica, en el que se ponderara
en particular el impacto de la
actuacién en las Haciendas PU-
blicas afectadas por laimplan-
tacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias

o la puesta en marchay la pres-

tacién de los servicios resultan-

tes, asi como la suficiencia y

adecuacién del suelo destinado
a usos productivos.

5)Las Administraciones compe-
tentes en materia de ordena-
cién y ejecucion urbanisticas
deberan elevar al 6rgano que
corresponda de entre sus 6r-
ganos colegiados de gobierno,
con la periodicidad minima que
fije la legislacién en la materia,
un informe de seguimiento de
la actividad de ejecucion urba-
nistica de su competencia, que
debera considerar al menos
la sostenibilidad ambiental y
econdmica a que se refiere
este articulo.

Los Municipios estaran obligados
al informe a que se refiere el parrafo
anterior cuando lo disponga la le-
gislacion en la materia y, al menos,
cuando deban tener una Junta de
Gobierno Local.

El informe a que se refieren los
parrafos anteriores podra surtir los
efectos propios del seguimiento a
que se refiere la legislacion de eva-
luacion de los efectos de determina-
dos planes y programas en el medio
ambiente, cuando cumpla todos los
requisitos en ella exigidos.

6)La legislacién sobre ordenacion

territorial y urbanistica estable-
cera en qué casos el impacto de
una actuacion de urbanizacion
obliga a ejercer de forma plena
la potestad de ordenacion del
municipio o del &mbito territorial
superior en que se integre, por

s

El desarrollo de los centros comerciales consume suelo en zonas agricolas.

trascender del concreto ambito
de la actuacién los efectos sig-
nificativos que genera la misma
en el medio ambiente.

DisPosICION
TRANSITORIA CUARTA. CRITERIOS
MINIMOS DE SOSTENIBILIDAD.

Si, trascurrido un ano desde la
entrada en vigor de esta Ley, la le-
gislacion sobre ordenacion territorial
y urbanistica no estableciera en qué
casos el impacto de una actuacién
de urbanizacién obliga a ejercer
de forma plena la potestad de or-
denacién, esta nueva ordenacion
0 revision sera necesaria cuando la
actuacién conlleve, por si misma o
en uniéon de las aprobadas en los dos
ultimos anos, un incremento superior
al 20 por ciento de la poblacién o de
la superficie de suelo urbanizado del
municipio o ambito territorial.

En conjunto la nueva ley incorpo-
ra medidas bésicas que responden a
la necesidad de reconducir nuestros
desarrollos urbanos en un momento
de fuerte crecimiento demografico,
econdémico y del parque de vivien-
das, en un mercado cada vez mas
global.

Las administraciones publicas
deber orientar y regular los desarro-
llos urbanos vy territoriales a fin de
conseguir una dinamica lo menos
insostenible posible, optimizando
el consumo de recursos naturales
y econdémicos segun la capacidad
de carga de los territorios.os

ambienta
Junio 2007



